Innenbereichsgutachten

der Gemeinde Neudorf-Bornstein, Kreis Rendsburg-Eckernforde

Bearbeitung:
B2K BOCK — KUHLE — KOERNER - Freischaffende Architekten und Stadtplaner
HaRstrale 11 - 24103 Kiel - Fon 0431-6646990 — Fax 0431-66469929 — info@b2k-architekten.de

Stand: 01.04.2015



Innenbereichsgutachten der Gemeinde Neudorf-Bornstein B2K Architekten & Stadtplaner

Inhalt

1. GrUNAAAEN ...
2. Rechtliche RahmenbedingQUNgen............oooiiiiiiiiiiiiii e
3. Erfordernis und ZIielISEtZUNG.........cccoooiiiiiiiii
G,  RUSIKBIN ... c. crcoee cecrs e cmsmm s emams s as e s s snns s e s o5 b 5 658 5 2 ks o s 5258 §895 553 G598 0w e
5. MEENOAIK .. ..ottt
B.  Planstand ...
7. Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit .................ccooieiviiiiiiiiiiiee e
8. Kormnoniale: ALSTRVIOTENG s e cums oo sesmsmmasmsnios sonsus S 55 s s S5Fs i isses o
9. Aussagen zum Bedarf an Wohnbauflachen gemaR Landesentwicklungsplan (LEP) ......
10.  Vorgaben des Flachennutzungsplanes ...
11.  Bestehende Baurechte in vorhandenen Bebauungsplédnen sowie Baurechte

12.

13.

14.

15.

16.

gemMAR § 34 BaUGB ... 10
Gebaudeleerstande und Umnutzungspotentiale ..............cccooooviiiiiiiiiiii 11
Demografische ENIWIBKIUNG ..su s rsssniss s se onssnins osss s ssas v sevas s s sonishs s 685 i5iss 50 1 11
FBZIL..... oo o comocomms e smmsmass s s s sacmsm s s S 03848 AR S0 53 S 550 o s i R 5 12
ANIAGEN .o e e 13
HINWEISE ... .. 13

Seite 2/13



Innenbereichsgutachten der Gemeinde Neudorf-Bornstein

B2K Architekten & Stadtplaner

Erlauterung der Entwicklungsplanung der Gemeinde

Neudorf-Bornstein

1. Grunddaten

Die Gemeinde Neudorf-Bornstein gehért zum Bereich des Amtes Danischer Wohld des Krei-
ses Rendsburg-Eckernférde und liegt sudlich der Eckernférder Bucht. Das Gemeindegebiet
umfasst ca. 1.417 ha und besteht aus den Ortslagen Neudorf und Bornstein sowie einigen
bebauten Grundstticken im AuRenbereich.

In Neudorf-Bornstein leben ca. 1100 Einwohner, der Wohnungsbestand betragt 387

Wohneinheiten (Stand 31.12.2009).
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(Quelle: Google Maps)
2. Rechtliche Rahmenbedingungen
Bundesebene: Raumordnungsgesetz (ROG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG)
Landerebene:

Raumordnungspléane

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein: Der LEP-SH 2010 ist
Grundlage fur die rdumliche Entwicklung des Landes bis zum Jahr
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2025. Er ist am 04.10.2010 in Kraft getreten. Er ist die Basis fur die
Fortschreibung der Regionalpléne in Schleswig-Holstein.

Regionalplane:

Schleswig-Holstein ist in funf Planungsrédume eingeteilt, fur die jeweils
eigene Regionalplane aufgestellt werden. Die Gemeinde Neudorf-
Bornstein liegt im Planungsraum IlI.-Der Regionalplan wird derzeit fort-
geschrieben.

Kommunale Ebene: GemaR Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Sie werden von den Gemeinden aufge-
stellt, wenn es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist.

Flachennutzungsplan: Vorbereitende Bauleitplanung
Bebauungsplan: Verbindliche Bauleitplanung

Rahmenplan/ Leitbild:
Wenn die Gemeinde ein Leitbild und/ oder Rahmenplan beschlossen
hat, sind dessen Inhalte maRgeblich fir die Inhalte der Bauleitplanung.

3. Erfordernis und Zielsetzung

Die Gemeinde sieht sich aus verschiedenen, im stédtebaulichen Zusammenhang stehenden
Griinden zur Ausarbeitung eines Entwicklungskonzeptes veranlasst. Die wichtigsten Grunde
sind hierbei die Nutzbarmachung von Innenbereichspotentialen sowie die Nutzung beste-
hender Baurechte (gem. § 34 BauGB oder Grundstlicke innerhalb bestehender Bebauungs-
pléne).
Weitere Griinde fur ein Entwicklungskonzept sind

- bestehende Infrastruktur starker nutzen (Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung);

- Verkehrsstrome reduzieren;

- bedarfsgerechte Entwicklung und Berticksichtigung des demografischen Wandels;

- stadtebauliche Missstande erkennen und beheben (Leerstéande von Gewerbeflachen,

Wohnbauflachen, ehemaligen Hofstellen).

Das Innenbereichsgutachten ist die Grundlagenermittiung far zukunftige Planungen wie
Stadt-Umlandkonzepte, Flachennutzungspléane und Bebauungsplane. Ziel ist es, Aussagen
daruber zu treffen, in welchen Ortsbereichen eine sinn- und maRvolle Entwicklung von Bau-
flachen zukinftig stattfinden kann, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch
MaRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten.

Des Weiteren soll das Entwicklungskonzept bzw. diese Vorprifung der Gemeinde auch fr
die Ermittlung des geeigneten baurechtlichen Verfahrens dienen. Ist z.B. eine F-
Planénderung notwendig, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB in Betracht
kommen oder gibt es andere Planungsinstrumente (z.B. Satzungen gem. § 34 Abs. 4
BauGB), die zu empfehlen waren.

Das Innenbereichsgutachten (IGA) orientiert sich an den Aussagen des Baugesetzbuches
_Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen” (§ 1 Abs. 5, Satz 3 BauGB) und es befolgt das vom Landesentwicklungsplan
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(LEP) vorgegebene Ziel, zundchst Innenbereiche zu entwickeln, bevor AuRenbereiche be-
rahrt werden. Wenn AuRenbereichsentwicklung notwendig wird, dann ist sparsam mit Grund
und Boden umzugehen. Flachen werden lediglich bedarfsgerecht und mit entsprechenden
Zeitschienen ausgewiesen. Zudem werden Natur- und Umweltbelange im Innen- und Au-
Renbereich bei der Bauflachenausweisung beachtet.

Des Weiteren wird durch den Landesentwicklungsplan (LEP) das MaR der baulichen Ent-
wicklung festgelegt, indem die Anzahl der Wohneinheiten genannt wird, die bezogen auf den
Wohnungsbestand (Stand 31.12.2009) in einem Zeitraum bis 2025 gebaut werden kénnen.

Damit sich die Gemeinde Neudorf-Bornstein gemal den Vorgaben des LEPs entwickeln
kann, definiert das IGA Entwicklungsbereiche, um mdégliche Flachenausweisungen nachhal-
tig steuern zu kénnen.

Im Rahmen des IGAs wurden die zentralen Bereiche der Gemeinde Neudorf-Bornstein be-
zuglich seiner Potenzialflichen zur innerértlichen Entwicklung untersucht (Vorpriifung der
Méglichkeiten der Innenentwicklung und Ortsarrondierung).

Diese Prufung erfolgte anhand von Luftbildauswertungen, Ortsbegehungen und Befliegun-
gen, einer fotografischen Bestandsaufnahme sowie der Auswertung der bestehenden Bau-
leitplanungen und des Landschaftsplanes. Anhand dieser Grundlagenermittlung wurden po-
tenzielle Flachen herausgearbeitet und graphisch differenziert dargestelit.

4. Risiken

Mit der baulichen Entwicklung innerértlicher Freiflichen kénnen gewisse Risiken verbunden
sein, darunter:
- Verlust innerértlicher und értlicher Grin- und Freiflachen, mit teilweise hoher Bedeu-
tung
- Nachhaltige Verénderung des Ortsbildes und des Orts- bzw. Quartierscharakters
- Fehlentwicklung durch einseitige Nachfrage der unproblematischen Flachen zu Las-
ten der Problembereiche
Durch die fachliche Bewertung der Flachen und das Setzen von Prioritaten bei der baulichen
Entwicklung kénnen diese Risiken minimiert werden.

5. Methodik

Die Flachen der Gemeinde Neudorf-Bornstein wurden unter stidte- und ortsplanerischen
Gesichtspunkten und teilweise unter Umwelt- und Naturaspekten (Ortsbild, naturrdumliche
Umgebung, Auswirkung) einer Vorbeurteilung unterzogen, um festzustellen welche Flachen-
und Nutzungspotentiale bestehen. Die Untersuchung wurde bzw. wird, wie in den nachfol-
genden Schritten erlgutert, durchgefiihrt:

1. Vorauswahl von Flachen auf der Grundlage der DGK 1 : 5.000 und einer Luftbildaus-
wertung (Quelle: Google-Earth und Bing) sowie einer Ortsbegehung mit fotografi-
scher Bestandsaufnahme durch den Stadtplaner;

2. Auswertung der bestehenden Bauleitplane (FNP und B-Plane) und Sichtung der noch
zur Verfugung stehenden Baurechte;

3. Vorbeurteilung der Eignung der Flachen durch den Stadtplaner;
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4. Erstellung eines Zwischenstandes (mit einer tabellarischen Aufstellung der Einzelfla-

chen mit Angaben zu méglichen GréRenordnungen der Wohneinheiten/ Grundstiick-

seinheiten sowie Darstellung der Potential- und Entwicklungsflachen in einer Karte);

Durchfiihrung einer Beteiligung der Offentlichkeit;

Durchfiihrung einer Beteiligung der wichtigsten Behérden und sonstiger Trager 6f-

fentlicher Belange;

7. Auswertung der Offentlichkeits- und der Behérdenbeteiligung sowie erneute Uberar-
beitung der Planunterlagen;

8. Erstellung des Endstandes.

o o

6. Planstand

Am 15.05.2014 wurden die analysierten Entwicklungsflachen das erste Mal vor dem Bau-
ausschuss der Gemeinde vorgestellt.

Am 03.07.2014 fand in der Gemeinde Neudorf-Bornstein eine Birgerbeteiligung statt. Im
Rahmen einer sich anschlieBenden Fragestunde sowie in Form von Fragebégen konnten
Anregungen und Hinweise der Einwohner gesammelt werden, um diese bei der weiteren
Bearbeitung zu bertcksichtigen.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17.09.2014 Uber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Vom 25.09. bis 24.10.2014 wurde die Planung zudem im Amt Danischer Wohld 6&ffentlich
ausgelegt. Die Stellungnahmen sowie die Abwagung dieser wurden am 23.02.2015 im Rah-
men einer Sitzung des Bauausschusses vorgestellt.

Resultat der Untersuchung ist die Benennung von Bauflachen und -licken im Innenbereich
der Gemeinde Neudorf-Bornstein, um die kiinftige wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde
zu steuern.

7. Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Einwohnerversammlung am 03.07.2014
statt, bei der der aktuelle Planstand mit Benennung der einzelnen Potentialflachen vorgestellt
wurde. Dabei wurde den Einwohnern im Rahmen der Veranstaltung Gelegenheit gegeben,
sich zu den einzelnen Flachen zu dulern. Zudem wurden bei der Veranstaltung Fragebbgen
verteilt, durch die nochmals Gelegenheit gegeben wurde, Stellung zu den einzelnen Flachen
zu nehmen.

Bei der Veranstaltung wurde ein Luftbild ausgelegt, worauf die Teilnehmer zu drei wesentli-
chen Fragestellungen aus dem Fragebogen Punkte kleben konnten.

1. Benennen Sie Bereiche, die nicht Uberplant bzw. geandert werden sollen.
(kleben Sie rote Punkte)
2, Kennzeichnen Sie mégliche Entwicklungsflachen der Gemeinde.
(Kleben Sie griine Punkte)
3. Gibt es nach lhrer Meinung stadtebauliche Missstande, leerstehende landwirtschaftli-

che Betriebe oder andere Leerstande?

Die aktive Beteiligung wurde vor der Prasentation der Ergebnisse aus der Ortsbegehung
gemacht, um ein unvoreingenommenes Meinungsbild zu bekommen. Trotzdem stimmten die
Aussagen der Beteiligung bei vielen Flachen mit den Einschatzungen Uberein, die bei der
Ortsbegehung getroffen wurden. (Darstellung der Beteiligung siehe Anhang)
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Von den verteilten Fragebégen kam nur eine geringe Anzahl zuriick, so dass keine allge-
meinglltigen Aussagen stellvertretend fur die Bevolkerung aus der Befragung gezogen wer-
den kénnen.

Trotzdem gibt es einige Aussagen, welche sich in den wenigen Antworten wiederholen.

So méchten die Bewohner auch im Alter in Neudorf-Bornstein wohnen bleiben, vorwiegend
im Einfamilienhaus.

Welche Freiflachen innerhalb der Gemeinde sollen erhalten bleiben?
Benennen Sie Bereiche, die nicht Uiberplant werden sollen.

Neudorf:
- Sportanlage Neudorf
- Dorfplatz / Dorfanger Neudorf
- Léschteich in Neudorf
- Apfelbaum am Schulparkplatz Neudorf/ Schulapfelbaum in Neudorf
- Schule in Neudorf/ Schulhof
- Flache sudlich des Ortsrandes Neudorf bis zur Bahnlinie
- Flache hinter dem Ehrenmal
- Gedenkstéatte/ Ehrenhaine mit Vorplatzen
- Ortseingdnge

Bornstein:

- Koppel den Mihlenberg runter

- Schusterredder (Bornstein)

- Koppel hinter dem Feuerwehrhaus Bornstein
~Apfelkoppel“ zwischen Feuerwehr und Neubaugebiet Bornstein / Grinflaiche zwi-
schen Béckerweg und Schusterkoppel / Obstbaumflache angrenzend an das Neu-
baugebiet Schusterkoppel / Weg durch die Streuobstwiese / Pferdekoppel mit Teich,
angrenzend an die Ausgleichsflache

- Feuchtbiotop und Knick an der Streuobstwiese in Bornstein

- Spielplatz, Bolzplatz Bornstein

- Dorfplatz Bornstein

- Freiflache zwischen Bornsteiner StralRe 8 und Bus

Gibt es nach lhrer Meinung leerstehende landwirtschaftliche Betriebe, andere leerstehende
Gebaude oder stadtebauliche Missstédnde?

- Hof Hausschild am Sprenger Weg

Entwicklungsbereiche (genannt im Rahmen verschiedener Fragen)

Neudorf:
- Umwandlung der Mischgebiete in Neudorf zu Wohngebieten
- Flachen zwischen B76 und Kummbogen/SiiderstraRe in Neudorf
- Flache am Behrenbrooker Weg

Bornstein:
- Wendehammer am Kronsberg
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- Flachen gegeniber und hinter dem Neubaugebiet Bornstein

- Flachen zwischen alter Schule und Sprenger Weg in Bornstein
- Flachen von Bornstein Richtung alte Schule (Richtung Gettorf)
- Flachen um die alte Schule in Bornstein

Die Antworten wurden gesichtet und bewertet. Die Auswertung erfolgte im Zusammenhang
mit der Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange. Es ergaben sich jedoch keine Anderungen, da die Mehrzahl der genannten Fla-
chen mit der bestehenden Bewertung Gbereinstimmte.

Wahrend sich der erste Teil der Fragen direkt auf das Innenbereichsgutachten bezieht, ist
der zweite Teil der Fragen allgemein gehaltenen. Die Antworten beziehen sich auf Aufgaben,
die der Gemeinde gestellt werden und zu gegebenen Zeitpunkten zu diskutieren/ abzuarbei-
ten sind, u.a.

- Tempo 30 im gesamten Ortsgebiet mit baulichen Anlagen zur Verkehrsberuhigung/
Tempo 30 in ganz Bornstein/ Sicherung der Einhaltung des Tempo-30-Limits in der
Bornsteiner Strale

- Fahrbahnerhéhung/Bremsschwelle zur Verkehrsberuhigung vor den Einfahrten zum
Neubaugebiet Bornstein

- Beschilderung der Ausfahrten des Neubaugebietes Bornstein zur Kennzeichnung der
Vorfahrt

- Keine Erhéhung des Verkehrsaufkommens

- Verpflichtende Einrichtung von Parkmdéglichkeiten auf den Grundstiicken fur jede
Wohneinheit (auch Ferienwohnungen)

- Verhinderung des Parkens in der Dorfdurchfahrt Bornstein / Verhinderung des Par-
kens an der StraRe ,Muhlenberg“ von der ,Bornsteiner Stral’e“ bis Einfahrt ,Ochsen-
brunnen® (v.a. durch Gaste des Gasthofes Arp)

- Befestigung des Schusterredders mit Kies

- Hecke und Baum am Sprenger Weg an der Einfahrt ,Karolinenhof* ragen zu weit auf
den Radweg

- Bessere Ausleuchtung der StraBen und Wege / Mehr StraRenlaternen in Bornstein

- Einrichtung eines ,Trimm-Dich-Pfades*

- Aufstellen von Bénken und Millbehéltern entlang der Treckerwege

- Alte Rundwege, Wegenetze und Wegerechte wiederbeleben und mit geringem Auf-
wand kenntlich machen, z.B. an der Au nach Rothenstein

- Erhalt des Wanderweges von Neudorf zum Behrenbrooker Waldchen

- Wanderweg zwischen Neudorf und Bornstein tber altes Polizeiland und Gber Au

- FuB-/Radweg (Richtung Aschau) Uber Rothenstein — Wegerecht einrichten auch tber
bestehende Hofstellen

- Einrichtung eines Geh- und Radweges an der Strale zwischen Bornstein und Stock-
moor (von Revensdorf kommend)

- Verbindung zwischen Schusterkoppel und Schusterredder (Bornstein) mit Nutzbau-
men und Parkbanken

- Erhalt des bauerlich geprégten Ortsbildes

- Alten Rundling bei der alten Schule in Bornstein im Zuge einer Neubebauung kennt-
lich machen, z.B. Ausrichtung der Giebel

- Pflanzung von Nutzbdumen an den StralRen und auf Grinflachen

- Pflege der alten Baume und Pflanzung von neuen Nutzbdumen entlang der StraRe
zwischen Neudorf und Bornstein

- Beseitigung der Larmbelastigungen durch Windmiihle und Windrader in Bornstein
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- Keine Mobilfunkmasten innerhalb des Ortes

- Hundeplatz in Bornstein

- Umgestaltung/Aufwertung des Spielplatzes in Bornstein

- Bei Neubebauung der Flache an der Bornsteiner StraRe/Sprenger Weg Einrichtung
eines Spielplatzes hinter der jetzigen Bushaltestelle

- Gemeindehaus/Treffpunkt an der Bushaltestelle Bornstein

- Férderung des gemeindlichen Miteinanders durch vielfaltige Anlésse und Aktivitaten,
z.B. monatliches Burgertreffen

- Forderung des gemeindlichen Miteinanders durch Kunst und Kultur wie z.B. Land-
schaftskunst und durch Dorffeste

- Erstellung eines Dorfentwicklungsplanes

Ein Muster des Fragebogens sowie die beklebten Plane der Einwohnerversammlung liegen
diesem Dokument als Anlage bei.

8. Kommunale Abstimmung

Die Abstimmungen mit der Gemeinde Neudorf-Bornstein, den Nachbargemeinden sowie
dem Amt Dénischer Wohld fand im Rahmen einer Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager &ffentlicher Belange vom 17.09. bis 17.10.2014 sowie durch weitere Abstimmungsge-
sprache statt.

9. Aussagen zum Bedarf an Wohnbauflichen gemiR Landesentwick-
lungsplan (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) ist die Grundlage fur die raum-
liche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Er ist am 4. Oktober 2010 inkraftgetreten.
Zusammengefasst formuliert der LEP die Ziele der Raumordnung fiir Schleswig-Holstein und
setzt mit den rdumlichen Grundséatzen und Zielen den Rahmen, der in den fortzuschreiben-
den Regionalpldnen weiter konkretisiert wird. Neben der Umsetzung der landespolitischen
Ziele bis zum Jahr 2025 werden die Entwicklung der Teilrdume und die kommunale Pla-
nungsverantwortung gestarkt.

GemaR LEP befindet sich die Gemeinde Neudorf-Bornstein im Ordnungsraum um die Lan-
deshauptstadt Kiel. Das nachstgelegene Versorgungszentrum ist das Unterzentrum Gettorf.
Durch das Gemeindegebiet verlauft eine Bahntrasse mit der Grundrichtung Kiel — Eckernfér-
de — Flensburg.

Die Beschrankung des Entwicklungsrahmens fur Wohnbebauung gemaR der Vorgaben des
LEPs belauft sich fur die Gemeinde Neudorf-Bornstein aufgrund der Lage im Ordnungsraum
der Stadt Kiel auf 15% des Wohnungsbestandes zum 31.12.2009. Zu diesem Zeitpunkt exis-
tierten 387 Wohneinheiten (WE) im Gemeindegebiet. Das bedeutet, dass im Planungszeit-
raum des LEPs bis 2025 58 Wohneinheiten entstehen kénnen.

10. Vorgaben des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neudorf-Bornstein stammt aus dem Jahre 1979, er
umfasst im Wesentlichen die Ortslage Neudorf und stellt Wohn- und Mischgebiete sowie
einige Flachen fir Gemeinbedarf und Sport dar. Entwicklungsméglichkeiten stellt der FNP
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am ostlichen Ortsrand in Form einer Wohnbauflache und im Westen von Neudorf als ge-
mischte Bauflachen dar. Teile der Flachen sind heute bebaut, es stehen aber groRe Teile
davon fur eine weitere Entwicklung noch zur Verfligung.

Ganz im Norden des Gemeindegebietes enthélt der FNP einige Flachen fur die Forstwirt-
schaft, ansonsten ist das Gemeindegebiet als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wurde danach dreimal geandert.

Die erste Teilanderung betraf die Sportanlagen im Stdwesten von Neudorf. Bei der zweiten
Anderung wurde nérdlich des ,Schniederedders* ein weiteres Mischgebiet festgesetzt.

Bei der dritten Teilanderung wurde der gesamte Ortsteil Bornstein neu dargestellt. Die vor-
handene Bebauung wurde zum Teil als gemischte Bauflachen, zum Teil als Wohnbauflachen
dargestellt. Im Osten der Ortslage wurde eine Flache fur Wohnen festgesetzt, auf der mitt-
lerweile ein Neubaugebiet entstanden ist. Weitere Entwicklungsflachen wurden in Bornstein
nicht dargestellt.

Bei der Entwicklung der Fléachen besteht von Seiten der Landesplanung und des Kreises
Rendsburg-Eckernforde die Vorgabe, die bereits im Flachennutzungsplan als Wohn- oder
gemischte Bauflachen dargestellten Bereiche zu bevorzugen. ‘

Im Zuge der Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange wurde fur die ge-
mischte Baufliache nérdlich des ,Schniederedders” der Hinweis gegeben, dass sich auf den
Flurstiicken 2/1 und 177/86 ein Altlastenstandort befindet. Fur den sudlichen Bereich der
gemischten Bauflachen beidseits des .Schniederedders* ist eine ErschlieBung nur sehr
schwer umsetzbar. Ob fir die im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsflachen
weitere Hemmnisse vorliegen, ist ggf. im Rahmen konkreter Planungen zu prufen.

11. Bestehende Baurechte in vorhandenen Bebauungsplédnen sowie
Baurechte gemaR § 34 BauGB

Bestehendes Baurecht

Bestehendes Baurecht liegt fur die Bauliicke Nr. 24 vor, sie befindet sich im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 3.

Die Bauliicken 3 und 4 befinden sich im Bereich einer Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
aus dem Jahre 2003.

Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

Die Gemeinde Neudorf-Bornstein ist hinsichtlich der Bebaubarkeit nach § 34 BauGB (Zulas-
sigkeiten von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) gepruft wor-
den.

Die Prufung erfolgte anhand der v.g. Methodik. Sémtliche Flachen wurden im Planwerk dar-
gestellt, die Anzahl und GréRe der Bauflachen und Bauliicken wurden dabei tabellarisch auf-
gefihrt.

Die Bebaubarkeit der Bauliicken nach § 34 BauGB ist lediglich eine Vorbewertung. Die Be-
wertung einzelner Bauliicken ist zu gegebenem Zeitpunkt (Bauantrag) immer eine Einzelfall-
bewertung und obliegt der Bauaufsicht des Kreises.

Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umsténden nicht alle der ermittelten Flachen ohne
weiteres fur eine bauliche Entwicklung zur Verfugung stehen. Es ist Aufgabe der Gemeinde
sich mit den Grundstiickseigentimern bezgl. der Bauwilligkeit oder entsprechenden Ver-
kaufsabsichten in Verbindung zu setzen. Dieses kann beispielsweise anhand eines Frage-
bogens erfolgen, der den betroffenen Burgern zugeschickt wird.
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AulRerdem ist es sinnvoll dieses Innenbereichsgutachten zu gegebenen Zeitpunkten zu aktu-
alisieren oder alternativ ein Baullickenkataster/ Geb&udekataster zu erstellen, um den Vor-
gaben des LEPs gerecht zu werden.

12. Gebiudeleerstdnde und Umnutzungspotentiale

Bei der Ortsbegehung wurden sowohl Geb&udeleersténde als auch Umnutzungspotentiale
festgestellt und aufgenommen. Dabei wurde eine ehemalige Hofstelle im Norden der Ortsla-
ge Neudorf als Umnutzungspotential eingestuft. Sie ist in den Planunterlagen als Flache 7
aufgenommen worden. Leerstande von Wohngebauden wurden in Neudorf-Bornstein nicht
festgestellt.

13. Demografische Entwicklung

In einigen Bereichen, gerade im landlichen Raum, wird mit einer riickl&ufigen und stagnie-
renden Bevélkerungsentwicklung gerechnet. Das bedeutet, dass der Bedarf an Baugrund-
sticken fiir die Altersklassen der 30 bis 45- jahrigen in den kommenden Jahren zuriickgehen
wird, der Anteil der alteren Haushalte jedoch steigt. Insgesamt kann somit von einer ,Alte-
rung“ der Gemeinden gesprochen werden, der Wohnraumbedarf sinkt und der Gebaudeleer-
stand steigt. Dies trifft nicht zwangslaufig auf jede Gemeinde zu.

Durch den Zensus 2011, einer Bevélkerung-, Geb&ude- und Wohnraumzahlung, kénnen
Entwicklungen dargestellt werden. Es liegen fir jede Gemeinde in der gesamten Bundesre-
publik Werte aus der v.g. Zahlung vor (Stichtag vom 09.05.2011, veréffentlicht im Mai 2013).
Aus diesem Bericht geht hervor, dass in der Gemeinde Neudorf-Bornstein am 09.05.2011
1043 Menschen lebten, die groRten Bevélkerungsanteile liegen bei den Haushalten der 40 -
49 jahrigen (21,3%) und 50 - 64 jahrigen (21,7%).

Ausschnitt aus der Tabelle 1.1 Bevolkerung nach Geschlecht und weiteren demografischen
Strukturmerkmalen sowie Religion. (Quelle Zensus 9. Mai 2011, statistisches Bundesamt)

Altersklasse Anzahl in % (294 entspricht 100%)
Unter 3 28 2,7
3 bis 5 30 29
6 bis 14 116 11,1
15 bis 17 36 3.5
18 bis 24 64 6,1
25 bis 29 32 3.1
30 bis 39 111 10,6
40 bis 49 222 21,3
50 bis 64 226 21,7
65 bis 74 117 11,2
75 und alter 61 58

Aufgrund der vorliegenden Zahlen ist es durchaus vorstellbar, dass der Wohnraumbedarf in
der Gemeinde Neudorf-Bornstein in den nachsten Jahren riicklaufig sein wird.

Durch die kontinuierliche Fortfuhrung des Innenbereichsgutachtens, alternativ eines Baulii-
cken/ Gebaudekatasters, sind Riickschlisse auf notwendigen Wohnraumbedarf jedoch még-
lich.
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14. Fazit

Das Innenbereichsgutachten der Gemeinde Neudorf-Bornstein macht einerseits deutlich,
dass es durchaus noch Potenzialflichen im Innenbereich der Gemeinde gibt, die fir eine
bauliche Entwicklung im Sinne einer Nachverdichtung herangezogen werden kénnen. Ande-
rerseits zeigt die Untersuchung auch einige Flachen auf, die nach néherer Betrachtung nicht
fur eine bauliche Nachverdichtung infrage kommen, obwohl sie zunachst augenscheinlich als
Baulucke auffallen. Hier verhindern Hemmnisse wie beispielsweise Aussagen aus vorhan-
denen Bauleitplanen oder Uibergeordneten Planungen, die Ortsdurchfahrtsgrenze mit Anbau-
verbotszone, Immissionen oder Altlasten sowie landschaftsplanerische Gegebenheiten eine
bauliche Entwicklung der Flachen.

- Fur eine sofortige Entwicklung nach § 34 BauGB stehen acht (8) Baullicken fir insge-
samt ca. 9 Wohneinheiten zur Verfagung;

- Im Gemeindegebiet befinden sich auRerdem drei (3) potenzielle Bauflachen auf denen
insgesamt ca. 17 Wohneinheiten entwickelt werden kénnten;

- Weitere zehn (10) Baulucken fiir ca. 11 Wohneinheiten werden aufgrund vorliegender
Hemmnisse und Nutzungszusammenhange als bedingt geeignet eingestuft;

- Dazu wurden sechs (6) Bauflachen als bedingte Bauflache ermittelt. Insgesamt kénnten
mit den bedingten Bauflachen ca. 27 Wohneinheiten entwickelt werden;

- Darlber hinaus sind noch Bauflachen aufgrund landwirtschaftlich genutzter Flachen zu
nennen auf denen evtl. Umnutzungspotentiale bestehen. Dies betrifft eine Hofstelle im
Norden der Ortslage Neudorf. Allerdings kénnen fir dieses Umnutzungspotential keine
konkreten Zahlen genannt werden.

Aufgrund der Baullicken und der potenziellen Bauflachen stehen fiir eine bauliche Entwick-
lung ca. 26 Wohneinheiten zur Verfigung. Mit den bedingten Bauliicken und Bauflachen
stehen der Gemeinde weitere Entwicklungsméglichkeiten fur ca. 38 Wohneinheiten zur Ver-
fugung.

Das reale Entwicklungspotenzial bis zum Jahr 2025 liegt gemaR LEP bei 58 Wohneinheiten
(Siedlungsentwicklung bis zu 15% der vorhandenen Wohneinheiten, Stand 31.12.2009). Da-
von abzuziehen sind die Baufertigstellungen ab dem 31.12.2009 und vorliegende Bauantra-
ge. Aufgrund von Baufertigstellungen sind funf Wohneinheiten abzuziehen.

Nach dem derzeitigen Stand bleibt der Gemeinde ein Entwicklungspotenzial von 47
Wohneinheiten.

Neben den Flachen, welche durch das Innenbereichsgutachten als Potentiale benannt wur-
den, stehen in der Ortslage Neudorf Flachen zur Verfigung, welche im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbauflaichen sowie gemischte Bauflachen fir weitere Entwicklungen darge-
stellt wurden. Dabei handelt es sich um Wohnbauflachen im Osten éstlich der Bebauung am
,Krummbogen“ und im Suden 6&stlich des ,Gartnerweges” sowie um gemischte Bauflachen
im Westen beidseits des ,Schniederedder”. Weiter sind neben den Baulticken, die Flachen 5,
12, 14, 17 und 19 im Flachennutzungsplan als Wohn- oder gemischte Bauflachen darge-
stellt.

Von Seiten der Landesplanung und des Kreises Rendsburg-Eckernférde besteht die Vorga-
be, die Entwicklung der Gemeinde Neudorf-Bornstein mit Blick auf den demografischen
Wandel und die Biindelung von Infrastrukturen auf die Ortslage Neudorf zu beschrénken. Die
genannten Flachen sind daher bei einer méglichen baulichen Entwicklung vor anderen Fla-
chen vor allem im Ortsteil Bornstein zu bevorzugen.
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16. Anlagen

* Planzeichnung, Vorprifung der Méglichkeiten der Innenbereichsentwicklung und
Ortsarrondierung

* Tabelle zum Innenbereichsgutachten, potenzielle Siedlungsentwicklung der Gemein-
de Neudorf-Bornstein

* Flachenkataster - Dokumentation und Bewertung der Bauliicken und Bauflzchen
* Ergebnis bzw. Darstellung der 6ffentlichen Beteiligung vom 03.07.2014

¢ Fragebdgen zur Burgerinformation am 03.07.2014

16. Hinweise

Erhebung der Hemmnisse:

Im Rahmen des Flachenkatasters werden zu den einzelnen Flachen Angaben zu méglichen
Hemmnissen und sonstigen zu beachtenden Faktoren wie Larm, Geruch, ErschlieRBung
Grunstrukturen usw. gemacht. Sie geben einen Uberblick welche Flachen geeignet und bei
einer Entwicklung evtl. zu bevorzugen sind und welche Flichen eher ungeeignet waren. Al-
lerdings sind diese Einschatzungen nur das Ergebnis einer Vorpriifung der Entwicklungspo-
tentiale und daher im Rahmen der konkreten Planungen zu einzelnen Flachen durch Fach-
gutachten genauer zu untersuchen.

Archéologische Funde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich sind gem. § 14 DSchG der Grund-
stlickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Altlasten
Nérdlich des ,Schniederedders“ wird eine Entwicklungsflache fiir gemischte Bauflachen nach

Flachennutzungsplan dargestellt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Flurstiicke
2/1 und 177/86, welche sich in dieser Fliche befinden, aufgrund eines ehemaligen Standor-
tes eines Mlllsammelplatzes im Boden- und Altlastenkatasters des Kreises Rendsburg-
Eckernférde als Altablagerung gefiihrt werden.
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